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深圳甲级写字楼市场
季度报告



注：其他包括车公庙，蛇口，宝安中心区
蔡屋围表示罗湖区

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2025-2027各区域新增写字楼面积
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存量难去与增量压顶下的深度调整

2025年第一季度，深圳甲级写字楼市
场延续深度调整周期，租金水平呈现连续
第11个季度下行，平均净有效租金环比跌
幅扩大1.7%至每月每平方米156.4元。在
此背景下，供需失衡矛盾进一步加剧：一方
面，某TMT龙头企业搬迁至自建楼宇引发
科技园、后海等核心商务区大面积退租潮，
叠加宏观经济复苏乏力导致需求端持续疲
软，市场录得三年来首次单季度负净吸纳
量（-52,079平方米）；另一方面，敏华总部
大厦及前海嘉里中心三期等新增供应入市

（合计9.5万平方米），叠加历史积压库存
超260万平方米的持续施压，推动全市空
置率攀升至25.7%。

需 求 端 呈 现 显 著 结 构 性 分 化，专 业 服
务业（36.3%）、TMT（24.7%）及金融业

（17.2%）构成核心驱动力。其中，TMT行
业需求集中体现于互联网平台及软件开发
领域，尤其物联网解决方案与医疗健康类
软件企业增长显著。金融业则以信托机构
办公集约化调整及商业银行搬迁为主导，
证券与保险机构凭借稳定的租赁需求展现
出行业韧性。从交易类型来看，搬迁需求主
导市场（占比61.1%），且70%以上为同区
域内部迁移。大宗交易市场亮点为兴业银
行以人民币66亿元收购南山区恒大深圳
湾超总项目底层商业及中高层部分办公物
业，通过“债务重组+资产证券化”模式实现

概览和展望

风险缓释。

2025年第二季度预计新增供应约10万
平方米，但需求端支撑持续疲软，租金下行
拐点延后，跌幅或进一步扩大。中长期看，
尽管某TMT龙头企业撤租的直接影响已逐
渐弱化，净吸纳量有望向历史均值修复，但
受新增供应持续入市及超260万平方米库
存积压影响，全市写字楼市场"增量压顶、
存量难去"的供需错配格局将延续，预计全
市写字楼空置率将继续攀升，市场修复周
期因供需失衡矛盾深化而显著延后。

图一 ：深圳甲级写字楼市场参考指标 [1] 

资料来源 :  莱坊研究部
[ 1 ]  租金为平均净有效租金
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价格弹性策略深化，租金结构性承压

租金走势

2025年第一季度，深圳甲级写字楼市
场仍持续承压，全市平均租金跌至156.4
元/平方米/月，环比下滑1.7%，降幅较上
季度扩大0.3个百分点，连续第11个季度下
行。供需失衡加剧背景下，市场出清压力显
著上升。

从子市场表现看，细分市场分化显著，
核心区租金韧性持续弱化。除蛇口租金环
比持平外，其余区域均录得负增长，结构
性压力凸显。其中，宝安CBD跌幅居首，租
金环比下降4.7%，主因区域内制造业需求
收缩及跨境电商企业选址偏好转移；福田
CBD租金环比下滑2.3%，核心区租户迁移
至成本敏感型区域趋势延续；前海租金环
比下跌2.0%，部分楼宇通过激进折价策略
将平均租金大幅下调，租金价格战越趋白
热化。

展望2025年第二季度，预计新增供应
约10万平方米，而需求端的支撑力度仍显
薄弱。在存量积压、供需缺口持续扩大的背
景下，预估深圳全市甲级写字楼市场平均
租金将维持下行趋势，全市租金下滑的拐
点将延后，跌幅将持平甚至进一步扩大。

图三：深圳甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部
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表一： 深圳甲级写字楼各细分市场参考指标，2025年第一季度

子市场 租金
（人民币 / 平方米 /月) 租金环比变幅 空置率 空置率环比变幅 

（百分点）

罗湖 127.3 ↓1.5% 31.8% ↑0.2%

福田中心区 186.5 ↓2.3% 15.2% ↓1.1%

福田 - 车公庙 160.8 ↓0.7% 30.0% ↑5.8%

南山-科技园 138.8 ↓0.4% 13.7% 0.0%

南山-后海 178.2 ↓1.4% 33.0% ↓2.7%

南山 - 蛇口 159.6 0.0% 37.0% ↓0.2%

南山-前海 139.4 ↓2.0% 34.6% 0.0%

宝安中心区 132.2 ↓4.7% 31.3% ↑1.3%

资料来源：莱坊研究部
注：部分数据或因数据库调整而存在差异，具体数值以本季度为准
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图四 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 
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资料来源 :  莱坊研究部
注：2025年的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计的供应量及净吸纳量

2025年的空置率为第一季度的空置率

本季度，深圳甲级写字楼市场呈现供需
双向承压态势。敏华总部大厦及前海嘉里
中心三期交付，合计新增供应达9.5万平方
米。因受某TMT龙头企业战略收缩引发的
产业链协同退租影响，科技园、后海等核心
商务区出现大面积空置，叠加宏观经济复
苏乏力导致的租赁需求收缩，市场录得3年
来首次负净吸纳量，跌至-52,079平方米。
值得注意的是，当前市场仍面临超260万
平方米的历史库存压力，多重因素推动全
市空置率攀升至25.7%的阶段性高位。

从需求端结构分析，各行业需求结构分
化明显。专业服务业以36.3%的租赁成交
占比位居首位，其中物业运营商及工程设
计细分领域构成主要驱动力。TMT行业以
24.7%的占比紧随其后，需求主要集中于
互联网平台及软件开发细分子类，物联网、
医疗类软件开发增长显著。金融业以17.2%
的占比位列第三位，信托及商业银行需求
为主导需求，证券与保险机构维持稳定的
租赁需求韧性。 

租赁交易类型呈现显著结构性特征，搬
迁需求占比达61.1%，且70%以上为同区
域内部迁移，反映出企业在成本管控导向
下的“降级不降效”及“同价提质”需求——
前海持续承接来自后海/科技园的转移需
求，而福田CBD/车公庙则成为区内企业办
公升级的首选目的地。值得关注的是，新设
立企业需求（剔除物业运营商影响后仅占
4.1%）主要来自大湾区外需求，而扩租需
求同比大幅萎缩，凸显市场主体扩张意愿
低迷。

展望2025年第二季度，尽管某TMT龙
头企业退租的直接影响将愈加弱化，净吸
纳量有望向历史均值修复。然而，过往3年，
每个季度的平均净吸纳约9万平方米，而积
压的空置面积超260万平方米，市场消化
周期已延长至28-30个月，叠加新增供应
持续入市的影响，供需失衡的格局或将持
续抬升全市空置率，租赁需求与供应的不
匹配将延续。

市场供需失衡加剧

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2025年第一季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
罗湖 城建云启大厦 喜马拉雅 5,000 搬迁
南山 前海周大福金融大厦 华润燃气 2,800 搬迁
罗湖 京基100大楼 嘉林国际 2,100 搬迁
南山 深创投广场 恒玄科技 2,000 搬迁

南山 前海嘉里中心 深圳茂源资本资产
管理有限公司 2,000 新租

南山 前海信利康大厦 当换网络科技 2,000 搬迁
南山 卓越前海 兴业银行 2,000 搬迁
福田 深铁置业大厦 广州地铁设计 1,080 搬迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实



深圳甲级写字楼市场数据图
2025年第一季度
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部分数据或因数据库调整而存在差异，具体数值以本季度为准

1,031
万平方米

甲级写字楼
总存量约

2025年一季度，深圳写字楼大宗投资
市 场 录 得 一 宗 标 志 性 交 易 ：兴 业 银 行 以
不 超 过 人 民 币 6 6 亿 元 收 购 深 圳 南 山 区
T208-0054地块项目的底层商业及中高
层部分办公物业。该地块原为恒大集团深
圳湾超级总部项目，规划涵盖82层总部办
公、12层商业裙楼及文化配套，预计2029
年竣工。

此次交易本质为债务重组与资产证券
化的协同机制：恒大曾以地块抵押向兴业
系关联金融机构融资，后因流动性危机形

成不良债权。深圳国资纾困平台通过设立
SPV（深圳安和一号）完成资产承接，兴业
银行则通过信托架构（兴业国际信托持有
深圳安兴一号98%股权）实现“债权转股
权”，最终以自持核心资产完成风险缓释。
该模式既缓解了金融机构表内不良资产压
力，又通过核心区位资产沉淀实现资本长
期增值，符合银行业资本充足率优化及资
产负债表修复需求。

从市场趋势看，具备不良资产处置能力
及核心地段识别力的机构正主导新一轮周

期。金融机构通过信托/资管子公司的全链
条能力构建（纾困基金-资产重整-持有运
营），突破传统信贷被动角色，形成主动管
理闭环。叠加消费基础设施REITs扩容至商
业物业的政策红利，写字楼项目未来有望
通过公募REITs实现退出，资产证券化预计
将继续成为大宗交易市场的主要趋势，具
备稳定现金流的优质资产将获得更高流动
性溢价。

国资重构金融机构处置新路径以带动资产盘活

投资市场
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